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RESUMEN
En este artículo se estima el impacto que tienen las características de las viviendas alicantinas de segunda mano, en el pre-
cio de venta. Para desarrollar este trabajo, se ha utilizado información procedente de los portales inmobiliarios, que ofrecen 
datos relativos a cualidades que presentan las viviendas, el edificio, la situación geográfica y los precios de venta. El aná-
lisis se centra en la provincia de Alicante, utilizándose una regresión hedónica en la que las características que presentan 
las viviendas y la ubicación actúan como variables independientes y el precio de venta como dependiente. Los resultados 
muestran diferencias significativas en los precios de venta de las viviendas en función de las características y la ubicación, 
sugiriendo unos precios mayores para las viviendas situadas en las comarcas litorales del norte de Alicante, o para las que 
tienen piscina, jardín o garaje. Sin embargo, las situadas al sur o en el interior muestran un menor precio.
Palabras clave: Viviendas, características, precios, portales inmobiliarios, Alicante.
ABSTRACT
This paper estimates the impact that the characteristics of second-hand homes in Alicante have on the asking price. In 
order to carry out this research, information has been used from real estate portals, which offer information such as the 
characteristics of dwellings, the building, their geographical location and asking prices. The analysis is developed in the 
province of Alicante geographic context. A hedonic regression is estimated in which the dwellings characteristics and 
location act as independent variables, and the asking price as a dependent value. The results show significant differences 
in the dwelling asking price depending on its characteristics and location, suggesting higher prices for dwellings: located 
in the coastal regions of the north of Alicante, that have a swimming pool, garden or parking space. However, dwellings 
with lower asking prices are: those located in southern and inland regions of the province.
Keywords: Housing, characteristics, prices, real estate portals, Alicante.
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1. INTRODUCCIÓN
El estudio contribuye al conocimiento del mercado inmobilia-
rio alicantino de viviendas de segunda mano, especialmente se 
analiza la relación del precio de venta de las viviendas, con las 
características que éstas presentan. Según los datos del Minis-
terio de Fomento sobre el número de transacciones inmobilia-
rias, la vivienda usada en el mercado alicantino es relevante, 
dado que las operaciones en este tipo de viviendas superan a 
las de vivienda nueva en los últimos nueve años. Además, a 
partir de 2008 la importancia relativa de las transacciones de 
este tipo de vivienda se incrementa como consecuencia de la 
caída de las operaciones de vivienda nueva. Esta reducción 
hace que en los cuatro últimos años (2014-2017), el número de 
transacciones de vivienda usada suponga más del 87% de las 
operaciones que se realizan en el mercado inmobiliario alican-
tino, evidenciándose la relevancia de este tipo de vivienda.
En este trabajo se utiliza la metodología basada en el modelo 
de precios hedónicos, que forma un cuerpo sustancial de in-
vestigación histórica utilizado para tratar de explicar el valor 
de la vivienda en función de la valoración de sus componen-
tes (1). Estos autores advierten que los resultados de los mo-
delos de precios hedónicos son difícilmente generalizables 
para diferentes ubicaciones geográficas, a pesar de ello, su-
brayan la gran utilidad que presenta para comprender mejor 
el funcionamiento de un mercado en particular.
En el caso español, pueden citarse varios trabajos como el de 
Nicodemo y Raya (2) donde se estudia el cambio en los pre-
cios de la vivienda en las principales ciudades españolas me-
diante estimaciones cuantílicas en el periodo 2004-07. Mc-
Greal y Taltavull (3) estudian la variación de los precios de la 
vivienda en siete provincias españolas entre 1995 y 2010, 
evaluándose cómo los precios implícitos varían con el tiempo 
y el espacio, tratando de identificar las características más 
importantes que influyen en los precios. Taltavull (4) analiza 
la relación que existe entre los precios de la vivienda y los 
factores económicos y demográficos determinantes de la de-
manda, para ello utiliza datos de panel para 71 ciudades espa-
ñolas de más de 100.000 habitantes. Bengochea-Morancho 
(5) estudia el vínculo entre los precios de las viviendas y las 
dotaciones en zonas verdes urbanas en la ciudad de Caste-
llón, o Chasco-Yrigoyen y Sánchez-Reyes (6) que analizan el 
impacto de la contaminación atmosférica y el ruido sobre el 
precio de la vivienda en la zona centro de Madrid.
La metodología de los precios hedónicos se basa en la idea de 
que la utilidad que proporciona una vivienda, se deriva de la 
que aportan las características que posee. Zietz   (7) 
indican que el análisis de regresión hedónica es utilizado nor-
malmente para identificar el efecto marginal que tiene un 
conjunto de características sobre el precio de la vivienda. Esa 
multitud de características presentes en los bienes heterogé-
neos, como es el caso de una vivienda, pueden afectar a su 
valor, permitiendo la metodología hedónica estimar la contri-
bución de las mismas en el precio (1).
La metodología de los precios hedónicos ha sido utilizada con 
anterioridad al mercado de la vivienda en el de los automóviles, 
destacando varios autores el trabajo de Court (8) por incorporar 
mejoras a la metodología del análisis. En el mercado de la vi-
vienda, la primera aplicación de la metodología de los precios 
hedónicos se encuentra en los trabajos de Ridker y Henning (9), 
siendo los primeros autores que trataron los determinantes del 
valor de las viviendas, haciendo especial referencia a cuestiones 
medioambientales, como la contaminación del aire en un área 
concreta (10). No obstante, no será hasta el trabajo de Rosen (11) 
cuando se proporcione un tratamiento unificado del modelo 
teórico de los mercados implícitos que subyacen en el modelo de 
precios hedónicos, llegando a ser generalmente aceptado como 
el paradigma del enfoque hedónico (10, 12).
La literatura muestra como los modelos hedónicos han utili-
zado una gran multitud de variables para recoger las caracte-
rísticas que tienen las viviendas, no solamente relacionadas 
con componentes elementales, como pueden ser la superficie, 
el número de baños o el número de dormitorios, por citar al-
gunas, sino otras que no son tan obvias, como la proximidad 
a centros educativos, a zonas verdes, a hospitales o a zonas 
comerciales. Dentro de esta segunda tipología de característi-
cas, los modelos también han analizado cómo afectan al pre-
cio de venta cuestiones como son la proximidad a un vertede-
ro o a líneas de alta tensión.
Sirmans et al. (1) analizaron ciento veinticinco artículos que 
utilizaron modelos hedónicos, realizando a modo de síntesis, 
un listado en el que recogen el número de veces que aparecen 
las veinte características principales que han sido utilizadas 
en estos modelos, así como el signo con el que aparecen. 
Cuestiones como la superficie de las viviendas, la antigüedad, 
la existencia de chimenea, o de plaza de aparcamiento apare-
cen en sesenta o más de los modelos consultados.
En la Tabla 1 se recoge una revisión, limitada al objetivo de 
este estudio, de variables utilizadas por otros autores para la 
determinación del precio de la vivienda, recogiendo sólo las 
que han resultado estadísticamente significativas.
El objetivo principal de este trabajo es analizar y cuantificar 
la influencia que tienen las características que presentan las 
viviendas de segunda mano situadas en la provincia de Ali-
cante en el precio de venta. Para alcanzarlo, se define un mo-




Piso, ático, dúplex 
y/0 estudio (5, 6, 13, 14, 15)
Características 
interiores
Núm. de baños (5, 13, 14, 15, 16, 17)
Núm. de dormitorios (5, 13, 14, 15, 18)
Superficie vivienda (2, 3, 5, 6, 10, 13, 14, 15, 17, 18, 19, 20)
Terraza (3, 5, 14)
Aire acondicionado (17, 18)
Armarios (15, 20)
Planta (2, 6, 15, 17, 18, 19)
Antigüedad (2, 3, 5, 13, 14, 15, 20, 21)
Estado (nueva, 
normal, para reformar) (6, 14, 15, 17, 18)
Características 
exteriores
Ascensor (2, 3, 5, 13, 14, 15, 17, 20)
Jardín (13, 22)
Piscina en el edificio (13, 17)
Plaza garaje (5, 10, 14, 16)
Trastero (5, 10, 15, 19)
Orientación Norte, sur, este y oeste (3, 13)
Ubicación Ubicación en el territorio o ciudad (15, 18, 19)
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ciones, no habiéndose considerado las viviendas de tipo unifa-
miliar (31,9%) ni en alquiler. Como consecuencia de que la in-
formación disponible en el portal inmobiliario se genera a 
partir de los datos que introducen los propios anunciantes, se 
ha realizado un trabajo previo de filtrado ya que se ha compro-
bado la inconsistencia de datos en algunas observaciones que 
aparecen. Por ejemplo, existen viviendas anunciadas con diez 
habitaciones y solamente una superficie de noventa metros 
cuadrados, o viviendas con novecientos metros de superficie y 
tres habitaciones. Estos valores han sido descartados al ser 
considerados atípicos. Como resultado de este trabajo inicial, 
la base de datos revisada se ha reducido en 1.610 observacio-
nes, dejando la muestra útil en 57.182 inmuebles.
La base de datos recuperada del portal inmobiliario tiene cier-
tas limitaciones, ya que no cuenta con determinadas variables 
importantes en la literatura, como la antigüedad o el estado de 
conservación, además de que no todas las observaciones tie-
nen datos completos en todas las variables. En una revisión de 
la literatura realizada por los autores sobre 93 artículos de re-
vista, en el 45% de los casos no utilizaron la antigüedad, véanse 
por ejemplo (16, 22, 23). De los 57.182 inmuebles, el 34,2% 
dispone de datos completos, mientras que en el otro 65,8% de 
la muestra pueden faltar datos en una o más variables.
En referencia a la configuración de la información, la mayoría 
de las observaciones (89,7%), son viviendas tipo piso situa-
das en edificios residenciales, ubicados mayoritariamente en 
Alicante y el Bajo Segura (34,0 y 20,5%).
Con respecto a la distribución de los precios (Figura 1.b), se 
puede observar que la franja litoral concentra precios unita-
rios (€/m²) mayores que el resto de la provincia alicantina. 
La Tabla 2 muestra como solamente en tres de las nueve co-
marcas alicantinas (las tres costeras), el precio medio por co-
marca supera al medio provincial.
La Tabla 3 muestra las 29 variables (o características) que se 
han definido, organizadas en cinco grupos, basados en la clasi-
ficación propuesta por Sirmans et al. (1). El primero hace refe-
rencia a la tipología de la vivienda, el segundo a las caracterís-
ticas interiores que presenta cada observación, el tercero a las 
características exteriores del edificio en el que se ubica la vi-
vienda, el cuarto a la orientación de las fachadas de la vivienda, 
y en quinto y último lugar la ubicación geográfica de la vivien-
da. (Ver Tabla 6 para una mayor descripción de las variables).
delo en el que el precio se hace depender de un conjunto de 
características, y se estima utilizando el método de regresión 
por mínimos cuadrados ordinarios.
Los resultados muestran que existen algunas características 
como son la orientación, el número de baños, la existencia de 
ascensor, la disponibilidad de plaza de garaje, o de piscina, 
que tienen un impacto significativo en los precios, y que ese 
impacto es diferente en función de la comarca en la que se 
sitúa la vivienda.
El resto del documento se organiza de la siguiente manera. La 
sección segunda presenta los materiales y el método utiliza-
do, en la sección tercera se ofrecen los resultados, en la cuarta 
la discusión y en la quinta y última sección se sintetizan las 
conclusiones obtenidas.
2. MATERIALES Y MÉTODOS
El diseño de la investigación es no experimental, de tipo ex-
ploratorio y correlacional, de corte transversal de variables 
no manipuladas experimentalmente.
2.1. Metodología
Se ha elaborado una base de datos de inmuebles a partir de 
un portal inmobiliario, recogiendo información como el pre-
cio, las características de los inmuebles y la localización espa-
cial. La muestra de observaciones ha sido sometida a un aná-
lisis de valores atípicos univariados, descartando aquellos 
casos que difieran más o menos de 3 desviaciones estándar en 
su respectivas variables tipificadas (puntuaciones Z), poste-
riormente se han analizado los valores atípicos multivariados 
utilizando la distancia de Mahalanobis.
En un primer paso se estudia la matriz de correlaciones bivaria-
das y los gráficos de dispersión, para identificar la existencia de 
linealidad entre las variables. Posteriormente se realiza un aná-
lisis de regresión por mínimos cuadrados ordinarios (MCO) 
mediante el método por pasos sucesivos para la selección de 
variables estadísticamente significativas. Puesto que la base de 
datos tiene observaciones con datos incompletos o faltantes, se 
ha decidido utilizar la selección de casos por parejas o pairwise. 
La posible presencia de multicolinealidad se estudia a partir de 
los coeficientes de correlación, el factor de inflación de la va-
rianza (VIF) y los índices de condición. La independencia de las 
observaciones muestrales se contrasta mediante el estadístico 
Durbin-Watson. A partir de un gráfico de dispersión de los resi-
duos se evalúa la presencia de heterocedasticidad, y mediante 
un diagrama de frecuencias la normalidad de los residuos.
2.2. Datos
Para poder desarrollar este trabajo se han utilizado datos pro-
cedentes del portal inmobiliario idealista, el cual ofrece anun-
cios de viviendas que se pueden comprar, alquilar o compartir 
a nivel nacional. En referencia al número de anuncios publici-
tados, se supera el millón y medio en España. Con respecto a la 
provincia de Alicante, se han extraído datos de 94.222 anun-
cios, entre junio y agosto de 2017. Dado que estas observacio-
nes recogen distintos tipos de vivienda y operaciones, tanto de 
venta (94,3%) como de alquiler (5,7%), en este trabajo se han 
utilizado solamente aquellas que hacen referencia a operacio-
nes de venta para viviendas de tipología multifamiliar (piso, 
ático, dúplex y estudio) con un total del 62,4% de las observa-
Tabla 2. Precios medios (€) y unitarios (€/m²), 
por provincia y comarca.
N Precio medio € Unitario €/m²










Marina Baja 7.185 160.746 (87.866) 1.819 (709)
Marina Alta 7.521 160.299 (89.925) 1.670 (769)
Alicante 19.449 144.702 (89.287) 1.377 (686)
Bajo Vinalopó 7.198 111.565 (68.625) 1.152 (602)










r Condado 167 82.823 (48.232) 777 (333)
Alcoy 1.496 71.026 (44.936) 702 (349)
Alto Vinalopó 538 71.010 (41.812) 662 (334)
Medio Vinalopó 1.881 68.046 (39.423) 654 (327)
Notas: Desviación estándar entre paréntesis, N=tamaño de la muestra.
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2.3. Método hedónico de precios
Con el fin identificar si existe relación entre las características 
que presentan las viviendas y los precios, así como cuantificar 
su impacto, se utiliza el análisis de regresión para estimar un 
modelo hedónico, que permite controlar la heterogeneidad 
de los precios al introducir las características de las viviendas. 
De este modo, la estimación del modelo hedónico permite ob-
tener los precios implícitos de las características que presen-
tan las viviendas y evaluar su impacto en el precio (3). Los 
precios implícitos, derivados de la percepción de los propie-
tarios, pueden cambiar en el tiempo y por ello también los 
resultados (11, 3).
Como apuntan Sirmans et al. (1), los precios implícitos obte-
nidos para cada característica probablemente no serán los 
mismos para todos los rangos de precios, por ello, es frecuen-
te que los modelos de precios hedónicos se estimen con for-
mas logarítmicas. De este modo, las estimaciones de los coe-
ficientes son una medida de la elasticidad, permitiendo 
calcular la variación porcentual en el precio ante un cambio 
de una unidad en la variable independiente. Siguiendo esta 
Se han definido cuatro variables ficticias para identificar la ti-
pología de las viviendas multifamiliares (piso, ático, dúplex y 
estudio), codificadas con un valor de 1 cuando poseen dicha 
característica y 0 cuando no la tienen. Como características in-
teriores se han definidos tres variables cuantitativas: el núme-
ro de baños, número de dormitorios y metros cuadrados cons-
truidos; y otras cuatro de tipo ficticias: si la vivienda tiene o no 
terraza, aire acondicionado, armarios empotrados, y si la fa-
chada da a interior de manzana o a fachada exterior (variable 
“fachada_int”). Como características exteriores se establecen 
cinco variables, si la vivienda cuenta con plaza de garaje, o tras-
tero, y si el edificio tiene ascensor, jardín o piscina.
El grupo de variables de orientación (norte, sur, este y oeste), 
identifican si la fachada de la vivienda recae o no en dicha 
orientación, existiendo la posibilidad de tener varias orienta-
ciones. En este caso, un inmueble puede tener una o más 
orientaciones, por lo que no hay una de referencia u omitida. 
Por último, para cuantificar las diferencias que existen a lo 
largo del territorio, se han definido nueve variables que de-
terminan la ubicación geográfica, estableciéndose para ello 
las nueve comarcas de la provincia alicantina.
Figura 1. a) Comarcas de la provincia de Alicante y b) mapa de densidad kernel con precios unitarios de viviendas multifamiliares (€/m²).




piso b num_baños a ascensor b norte b Alicante b
atico b num_dormit a jardin b sur b Marina_Baja b
duplex b m2constr a piscina b este b Marina_Alta b
estudio b terraza b plaza_garaje b oeste b Bajo_Vinalopo b
aire_acond b trastero b Bajo_Segura b
armarios b Medio_Vinalopo b
fachada_int b Alcoy b
Condado b
Alto_Vinalopo b
Notas: a variables cuantitativas; b variables ficticias (1 posee la característica, 0 no la posee).
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Como se ha mostrado en la Tabla 2, en promedio existe diver-
sidad entre los precios de las viviendas situadas en las distin-
tas comarcas, sin embargo, no es directamente observable el 
precio implícito de cada una de las características observa-
das. El cálculo de estos valores permitirá comprender cómo 
se valora cada una de las características en función de la ubi-
cación de las viviendas. En este sentido, existen evidencias de 
que los compradores de viviendas de mayor precio valoran 
ciertas características de la vivienda, como la superficie o el 
número de cuartos de baño, de forma diferente a como lo ha-
cen los compradores de viviendas de menor precio (7). La es-
tructura de preferencias de todos los propietarios no es idén-
tica y los usuarios de viviendas de gama baja y gama alta no 
solamente se diferencian en las restricciones de ingresos a las 
que se enfrentan, sino que además, el grado de satisfacción 
que les proporcionan las características de la vivienda puede 
ser diferente (7).
línea de especificación de los modelos, en este trabajo se ha 
tomado el logaritmo neperiano del precio de venta. La expre-
sión semi-logarítmica de la función hedónica utilizada es la 
siguiente, donde la variable dependiente se expresa en loga-
ritmo, mientras que las independientes no lo están:
[1] ln(P
i






n∑ γ kDik + εik=1
m∑
donde:
–  ln (P
i
) es el logaritmo neperiano del precio de venta publi-
citado para la vivienda “i”.
–  α es el componente fijo, no depende del mercado.
–  β
j
















 es el término de error de la observación “i”.
Dada la especificación del modelo, el impacto sobre el precio 
ante un cambio de 0 a 1 en una variable ficticia, manteniendo 
constantes el resto de variables independientes, puede calcu-
larse como sugiere Kennedy (24) mediante la expresión [2]. 
La estimación del porcentaje de cambio de una variable ficti-
cia se denota como p̂ , V̂ (ĉ)  es la estimación de la varianza 
del coeficiente ĉ  en el modelo MCO calculada como el cua-
drado de la desviación estándar del coeficiente, es decir, 
V̂ (ĉ) = SE2! .













2.4. Estimación de los modelos
La función mostrada en la ecuación [1] se ha utilizado para 
realizar varias estimaciones. Primero considerando los datos 
de todas las comarcas y discriminando la situación de la vi-
vienda al introducir una variable ficticia de pertenencia a la 
comarca, mostrando los resultados en la Tabla 4. En una se-
gunda etapa, se realiza una estimación para cada una de las 
comarcas alicantinas, habiéndose estimado nueve modelos, 
cuyos resultados se muestran en la Tabla 5. De este modo, 
ambas tablas muestran un total de diez estimaciones del mo-
delo, todas ellas realizadas por MCO.
La segmentación atendiendo a la comarca en la que se ubica 
la vivienda, permite discriminar geográficamente la inciden-
cia que tienen las características que muestran las observa-
ciones, en el precio, y así poder evaluar y comparar el efecto 
estimado. La geografía alicantina, configurada con zonas de 
interior y zonas costeras, favorece la existencia de una duali-
dad, en la que aparece un importante mercado de viviendas, 
principalmente en las zonas costeras. Cómo interactúan en 
los precios de venta las diversas características que tienen las 
viviendas y cómo son valoradas estas cualidades en función 
de la ubicación de las viviendas, son cuestiones que se quie-
ren abordar en este trabajo.
Tabla 4. Resultados de la estimación no segmentada.
Var. 
independientes






atico 0,105*** (0,012) [0,040]
duplex 0,078*** (0,016) [0,022]
estudio -0,341*** (0,029) [-0,055]
Características 
interiores
num_baños 0,288*** (0,007) [0,257]
num_dormit -0,047*** (0,005) [-0,065]
m2constr 0,005*** (0,0001) [0,284]
terraza 0,073*** (0,006) [0,058]
aire_acond 0,084*** (0,006) [0,065]
armarios 0,028*** (0,007) [0,022]
fachada_int -0,083*** (0,015) [-0,025]
Características 
exteriores
ascensor 0,275*** (0,007) [0,199]
jardin 0,055*** (0,008) [0,037]
piscina 0,218*** (0,008) [0,167]
plaza_garaje 0,091*** (0,007) [0,068]
trastero 0,036*** (0,007) [0,024]
Orientación
norte -0,027** (0,008) [-0,016]
sur 0,060*** (0,007) [0,047]
este 0,050*** (0,007) [0,040]
oeste -0,016* (0,008) [-0,010]
Ubicación
Alicante referencia
Marina_Baja 0,168*** (0,010) [0,089]
Marina_Alta 0,098*** (0,009) [0,053]
Bajo_Vinalopo -0,077*** (0,009) [-0,041]
Bajo_Segura -0,102*** (0,008) [-0,066]
Medio_Vinalopo -0,466*** (0,016) [-0,132]
Alcoy -0,455*** (0,018) [-0,116]
Condado -0,347*** (0,052) [-0,030]











Notas: variable dependiente ln(precio); ***p<0,001, **p<0,01, *p<0,05; 
variables no significativas en gris.
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Tabla 5. Resultados de las nueve estimaciones segmentados por comarca.








































































































































































































































































































































































































R² 0,633 0,509 0,512 0,638 0,443 0,626 0,669 0,710 0,629
R² ajustado 0,632 0,505 0,509 0,636 0,441 0,604 0,645 0,594 0,529
Error estándar 0,384 0,354 0,382 0,362 0,393 0,392 0,372 0,338 0,401
F 646,44 134,13 142,57 264,17 163,70 27,78 28,19 6,12 6,29
Sig 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000
DW 1,896 1,963 1,784 1,883 1,875 1,873 2,051 2,066 2,055
N 7.128 2.462 2.486 2.866 3.924 335 284 57 81
Notas: variable dependiente ln(precio); ***p<0,001, **p<0,01, *p<0,05; variables no significativas en gris; error estándar entre paréntesis; N número de obser-
vaciones con datos completos, el total de casos por comarca se indica en la Tabla 2.
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Tabla A.1, nota: como ejemplo, el porcentaje estimado de cam-
bio para la tipología ático, conforme a la ec. [2], se calcula como 
p̂ = 100 ⋅ exp(0,105 − 1 /2 ⋅0,0122) − 1⎡⎣ ⎤⎦ = 11,06%).
En relación a las características interiores, las tres primeras, 
“num_baños, num_dormit y m2constr” se han definido con 
variables continuas, mientras que en el resto se han utilizado 
variables ficticias. Estas tres características interiores forman 
parte de las veinte características que más aparecen en los 
modelos de precios hedónicos (1). El impacto que tienen so-
bre los precios el número de baños, de dormitorios y la super-
ficie construida es diferente. Los resultados obtenidos mues-
tran en media que el incremento de un baño supone un 
aumento en el precio del 28,8%, y que por cada metro cua-
drado de superficie construida adicional, el precio se incre-
menta en un 0,5%. Por el contrario, el incremento de un dor-
mitorio más, hace caer el precio una media del 4,7%. 
3. RESULTADOS
3.1. Modelo global de toda la provincia
La Tabla 4 muestra los resultados obtenidos para la estima-
ción del modelo [1], considerando las observaciones de todas 
las comarcas y discriminando la situación de la vivienda al 
introducir una variable ficticia de pertenencia a la comarca. 
Para interpretar los coeficientes beta de las variables ficticias 
se ha utilizado la expresión sugerida por Kennedy (24).
En relación con el primero de los grupos de análisis, y atendien-
do a la definición de las variables que lo integran (Tabla 3), se 
puede observar que la variable de referencia es la tipología piso, 
y con respecto a esta, las viviendas de tipología ático y dúplex 
tienen un precio superior (11,06% y 8,10% respectivamente), 
mientras que un estudio tiene un precio inferior (28,92%). (Ver 
Tabla 6. Descripción de las variables y estadísticos descriptivos.
Variable Descripción N Min. Max. M DE Frec.% (=1)







piso Dummy para indicar si el inmueble es de tipo piso 57.182 0,0 1,0 0,90 0,30 89,7
atico Ídem tipo ático 57.182 0,0 1,0 0,06 0,24 5,9
duplex Ídem tipo dúplex 57.182 0,0 1,0 0,03 0,18 3,3












num_baños Número de baños 57.181 0,0 4,0 1,57 0,56 -
num_dormit Número de dormitorios 57.181 0,0 5,0 2,60 0,88 -
m2constr Metros cuadrados construidos asociados al inmueble (m²) 57.182 25,0 380,0 96,52 34,98 -
terraza Dummy para identificar la disponibilidad de terraza 57.182 0,0 1,0 0,49 0,50 49,3
aire_acond Ídem disponibilidad de aire acondicionado 57.182 0,0 1,0 0,37 0,48 37,5
armarios Ídem disponibilidad de armarios empotrados 57.182 0,0 1,0 0,47 0,50 46,9









s ascensor Dummy para identificar la disponibilidad de ascensor 54.122 0,0 1,0 0,71 0,46 70,8
jardin Ídem disponibilidad de jardín 57.182 0,0 1,0 0,24 0,43 23,9
piscina Ídem disponibilidad de piscina 57.182 0,0 1,0 0,36 0,48 36,1
plaza_garaje Ídem disponibilidad de plaza de garaje 57.182 0,0 1,0 0,33 0,47 32,6








n norte Dummy para indicar si tiene o no esta orientación 24.574 0,0 1,0 0,17 0,37 16,8
sur Ídem anterior 24.574 0,0 1,0 0,52 0,50 51,9
este Ídem anterior 24.574 0,0 1,0 0,47 0,50 46,5








Alicante Dummy para identificar la comarca de Alicante (L’Alacantí) 57.182 0,0 1,0 0,34 0,47 34,0
Marina_Baja Ídem comarca de la Marina Baja (La Marina Baixa) 57.182 0,0 1,0 0,13 0,33 12,6
Marina_Alta Ídem comarca de la Marina Alta (La Marina Alta) 57.182 0,0 1,0 0,13 0,34 13,2
Bajo_Vinalopo Ídem comarca del Bajo Vinalopó (El Baix Vinalopó) 57.182 0,0 1,0 0,13 0,33 12,6
Bajo_Segura Ídem comarca del Bajo Segura (El Baix Segura) 57.182 0,0 1,0 0,21 0,40 20,5
Medio_Vinal. Ídem comarca del Medio Vinalopó (El Vinalopó Mitjà) 57.182 0,0 1,0 0,03 0,18 3,3
Alcoy Ídem comarca de Alcoy (L’Alcoià) 57.182 0,0 1,0 0,03 0,16 2,6
Condado Ídem comarca del Condado (El Comtat) 57.182 0,0 1,0 0,00 0,05 0,3
Alto_Vinalopo Ídem comarca del Alto Vinalopó (Alt Vinalopó) 57.182 0,0 1,0 0,01 0,10 0,9
Notas: N número de casos; Min. mínimo; Max. máximo; M Media; DE desviación estándar; Frec. Frecuencia (en porcentaje) en la que aparece el valor 1 en base 
al número de casos N.
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Respecto a la ubicación, y en referencia a la comarca de Ali-
cante, se puede observar como son las viviendas situadas en 
las comarcas litorales del norte (Marina Baja y Marina Alta), 
las que tienen unos precios superiores, mientras que las si-
tuadas en el litoral sur (Bajo Vinalopó y Bajo Segura) y el res-
to de comarcas del interior, tienen unos precios inferiores. En 
referencia al impacto estimado, en la zona norte los precios 
de las vivienda situadas en la Marina Baja son en media un 
18,29% superiores a los de Alicante, mientras que en la Mari-
na Alta alcanza el 10,29%. Las comarcas costeras del sur de la 
provincia (Bajo Vinalopó y Bajo Segura), tienen precios infe-
riores a los de Alicante un 7,41% y un 9,70% respectivamente. 
En el caso de los precios de las viviendas situadas en las co-
marcas interiores, las diferencias son superiores, encontran-
do precios entre un 29,41% menor en el caso del Condado o 
hasta un 37,26% en el Medio Vinalopó.
Para estimar la importancia relativa de cada variable en el 
modelo de regresión se utiliza un método desarrollado por 
Lindeman et al. (26), que permite descomponer la variabili-
dad explicada de cada variable independiente. Se utiliza el 
averaged over orderings method (métrica lmg) incluido en 
el paquete “relaimpo” (versión 2.2-3) de R, desarrollado por 
Grömping (27). Éste método descompone el R² en contribu-
ciones no negativas que suman el total de R². Como desven-
taja de este método, indicar que es computacionalmente pro-
hibitivo a medida que aumenta el número de predictores. 
Esto es debido a que calcula la contribución de cada predictor 
en todas las formas posibles de entrada al modelo de regre-
sión, realizando el promedio de esas contribuciones, de esta 
manera se crean tantas estimaciones del modelo de regresión 
como permutaciones sin repetición sean posibles.
Como se describe en la Figura 2.a, el modelo no segmentado 
explica un porcentaje de varianza del precio del 61,1%, siendo 
las características interiores (32,68%) y las exteriores (18,11%) 
las que explican una mayor varianza. En conjunto, las caracte-
rísticas de la vivienda explican el 53,89% de la varianza, mien-
tras que la ubicación sólo explica el 7,21%. La varianza no ex-
plicada del precio (38,90%) se debe a diversos factores, como 
la omisión en el modelo de otras variables explicativas, así 
como a la variabilidad y heterogeneidad de la muestra (algo 
habitual en este tipo de datos). Las variables con mayor impor-
tancia relativa en el modelo son, ordenadas de mayor a menor 
(Figura 2.b): la superficie construida, el número de baños, la 
disponibilidad de ascensor, piscina y plaza de garaje.
3.2. Modelos segmentados por comarcas
La Tabla 5 muestra los resultados obtenidos al segmentar los 
datos en función de la comarca en la que se ubica el inmueble. 
La información que aparece está organizada siguiendo el 
mismo criterio seguido en la Tabla 4. Se evidencia que la seg-
mentación de la base de datos afecta fundamentalmente a las 
comarcas del interior, en cuyas estimaciones se han obtenido 
un elevado número de variables no significativas al disponer 
de menos observaciones.
En relación con la tipología (Figura 3.a), el mayor impacto 
positivo se produce en la comarca de la Marina Alta en la que 
un ático tiene un precio superior a un piso en un 16,64%. Con 
respecto a la tipología dúplex solamente en los casos de la 
Marina-Alta y el Bajo Vinalopó la variable es significativa. La 
tipología estudio ha sido significativa en cuatro comarcas, 
con descuentos entre el 22 y el 34%.
El coeficiente obtenido para la superficie construida (0,5%), está 
próximo al 0,37% obtenido por García-Pozo (15) en Málaga, 
pero lejos del 1-2% obtenido por Marmolejo-Duarte (17) en Bar-
celona. Sirmans et al. (1) encuentran que la superficie es una 
variable que aparece con frecuencia en los modelos hedónicos y 
que en la mayoría de las ocasiones el signo que presenta es posi-
tivo. McGreal y Taltavull (3) también obtienen relaciones positi-
vas entre la superficie y el precio de las viviendas. Aun siendo un 
porcentaje bajo, el efecto de la escala en que está medida hace 
muy relevante esta característica, pudiéndose verificar a partir 
de los coeficientes betas estandarizados. Con respecto al número 
de baños, Sirmans et al. (1) también encuentran que mayorita-
riamente el signo obtenido es positivo. Otros autores obtienen 
coeficientes parecidos, como un 23% en (16), o con efectos mu-
cho menores, 13% en (17) o el 12,6% en (15). En cuanto al núme-
ro de dormitorios, el signo negativo o la no significatividad del 
parámetro aparecen con frecuencia (1).
Respecto a las variables ficticias, la disponibilidad de aire 
acondicionado implica un incremento medio en el precio de 
un 8,76%, tener terraza un 7,57%, la de armarios empotrados 
un 2,84% y la iluminación a través de un patio interior en 
lugar de a través de una fachada exterior, una reducción del 
precio del 7,98%. En relación a la instalación de aire acondi-
cionado Sirmans et al. (1) indican que, en la mayoría de estu-
dios que se ha analizado esta característica, el signo que 
acompañada al coeficiente es positivo. En relación a la ilumi-
nación exterior, Sirmans et al. (1), a pesar de que en su traba-
jo no incluyen directamente la iluminación exterior a la calle, 
sí que aporta evidencias de que las características del entorno 
natural, como las buenas vistas, tienen efectos positivos so-
bre los precios en la mayoría de los estudios que analizan. 
García-Pozo (15) estima una reducción del precio del 16,25% 
cuando la vivienda tiene escasa iluminación natural.
En cuanto a las características exteriores, todas ellas presen-
tan signo positivo, lo que implica que la presencia de la carac-
terística hace que el precio se incremente. El efecto más im-
portante se ha obtenido para la existencia de ascensor, que 
hace que el precio de la vivienda aumente de media en un 
31,65%, seguido de la disponibilidad de piscina con un 24,36. 
Otros aspectos como disponer de plaza de garaje aumenta el 
precio de media un 9,52%, el jardín un 5,65%, y finalmente el 
trastero un 3,66%. Varios autores (3, 13) también encuentran 
que la existencia de ascensor tiene un impacto positivo im-
portante sobre el precio de venta. El impacto relevante que el 
modelo asigna a la existencia de urbanización en la edifica-
ción, que el modelo captura considerado la existencia de pis-
cina y jardín, ha sido detectado en Pérez-Sánchez (25), para 
un trabajo realizado en el mercado alicantino de vivienda de 
nueva construcción. Sirmans et al. (1) muestran como la exis-
tencia de piscina o plaza de aparcamiento están dentro de las 
veinte características que más aparecen en los modelos hedó-
nicos, no habiendo aparecido en ninguno de los que analizan 
con signo negativo.
En relación con la orientación, se ha obtenido un impacto posi-
tivo sobre el precio para aquellas edificaciones con orientación 
sur y este (6,18% y 5,12% respectivamente), mientras que el im-
pacto ha sido de signo contrario para las orientaciones norte y 
oeste (-2,67% y -1,59% respectivamente). No se aprecian proble-
mas de colinealidad en estas variables (ver VIF en Tabla A.1). 
Otros trabajos como (3, 13) también encuentran impactos signi-
ficativos de la orientación en los precios, que la consideran espe-
cialmente relevante en el caso de Alicante y Castellón.
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Con respecto a las características interiores (Figura 3.b), el nú-
mero de baños es la única significativa en todas las comarcas, 
siendo su signo positivo y el efecto similar en todas ellas (entre 
el 22 y el 34% por cada baño adicional). Algo similar ocurre con 
la superficie construida, a pesar de que no es significativa en la 
comarca del Condado, en el resto de comarcas presenta signo 
positivo, entre un 0,4 y 0,7% por cada metro cuadrado adicio-
nal. La disponibilidad de aire acondicionado y terraza son 
otras de las características significativas en varias de las co-
marcas que muestran impactos en los precios positivos, siendo 
más relevantes en zonas de litoral y clima más cálido.
En relación a las características exteriores (Figura 3.c), en la 
mayoría de las comarcas del litoral son significativas la existen-
cia de ascensor, piscina o plaza de garaje. Estas características 
muestran diferentes impactos sobre los precios en función de la 
comarca en la que se sitúa la vivienda. Por ejemplo, la existen-
cia de ascensor, evidencia una mayor influencia y variabilidad 
sobre los precios, con diferencias importantes entre las distin-
tas comarcas. Es en la comarca del Alto Vinalopó en la que se ha 
obtenido el impacto más importante (69,62%), mientras que el 
efecto menos relevante se ha obtenido para el Bajo Segura 
(7,43%). Respecto a la piscina, los resultados muestran un im-
pacto sobre los precios de entre el 7 y 39% en el caso del litoral 
Figura 2. a) Descomposición de la varianza explicada (R²) por 
agrupación. b) Importancia relativa para cada variable. (N=19.620).
Figura 3. Coeficientes beta por comarca. a) Tipología de vivienda. 
b) Características interiores. c) Características exteriores.
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la que los precios de venta son superiores, entorno al 10-18%. 
La zona litoral sur, (Bajo Vinalopó y Bajo Segura), muestra 
unos precios inferiores a los de la comarca de Alicante (7%). 
Sin embargo, los resultados obtenidos para las comarcas del 
interior, muestran unos precios de entre un 29 y un 37% me-
nor que las situadas en la comarca de Alicante. Los resultados 
asignan un importante papel en la definición de precios al lito-
ral costero, habiéndose obtenido unas diferencias relevantes y 
significativas entre las comarcas costeras y las del interior.
5. CONCLUSIONES
Este estudio pretende analizar y cuantificar la influencia 
que tienen en el precio de venta determinadas característi-
cas de viviendas multifamiliares de segunda mano situadas 
en la provincia de Alicante. Para ello se ha estimado en diez 
ocasiones un modelo hedónico por mínimos cuadrados or-
dinarios, utilizando 29 variables independientes y una 
muestra de más de 57.000 inmuebles. La primera estima-
ción corresponde a un modelo global que agrupa todas las 
observaciones de la muestra y permite identificar la in-
fluencia en el precio según la localización (por comarcas). 
El modelo global ha sido capaz de detectar las diferencias 
territoriales que existen en el precio de venta (por comar-
cas), además de estimar el valor implícito de las caracterís-
ticas de los inmuebles. Después, se realizan nueve estima-
ciones independientes, segmentando la muestra para cada 
comarca, identificando las variables que son más represen-
tativas para cada mercado local.
Los resultados obtenidos muestran la gran relevancia de las ca-
racterísticas intrínsecas de las viviendas para determinar el pre-
cio de venta, como apuntan Sirmans et al. (1), donde identifican 
las características principales que han sido utilizadas en estos 
modelos de precios hedónicos. Las características de ubicación 
también muestran que existen dos mercados diferenciados en la 
provincia de Alicante, entre la zona de costa y la de interior.
A modo de síntesis, se puede indicar que los resultados 
muestran que, de las cuatro tipologías de vivienda analiza-
das, son las de tipo ático las que tienen un mayor precio. Se 
ha observado que las características internas con un mayor 
impacto sobre los precios son la superficie construida y el 
número de baños, mientras que otras características exter-
nas como la disponibilidad de ascensor, piscina y/o plaza de 
garaje implican un efecto importante sobre los precios. En 
relación a la orientación, son más valoradas las viviendas 
que se orientan al sur y al este, por el contrario, las vivien-
das con orientaciones norte u oeste tienen una reducción en 
su precio. Con respecto a la situación, y tomando como refe-
rencia la comarca de Alicante, la zona litoral costera del nor-
te de la provincia, ocupada por las Marinas Alta y Baja, son 
las zonas donde hay un mayor precio de venta, mientras que 
las comarcas del litoral sur y del interior muestran precios 
de venta inferiores. Las diferencias entre los precios son sig-
nificativas, y relevantes si se comparan las comarcas coste-
ras con las del interior.
Las estimaciones realizadas por comarcas, evidencian que las 
preferencias de los usuarios cambian según éstas. Las comar-
cas costeras cuentan con un mayor número de variables sig-
nificativas. Al igual que ocurre en la estimación global, las 
características más relevantes y estadísticamente significati-
vas en casi todas las comarcas son: la superficie construida, el 
número de baños y la disponibilidad de ascensor.
norte, entre un 23 y 32% en el litoral sur. En relación a la plaza 
de garaje, en la zona del litoral norte, la influencia sobre los pre-
cios oscila entre el 8 y 9%, en el litoral sur entre el 9 y 16%.
En referencia a la orientación, y cuando las variables son sig-
nificativas, los resultados muestran que las orientaciones sur 
y este tienen un impacto positivo sobre los precios de las vi-
viendas, con un efecto que varía entre el 3 y el 11%.
4. DISCUSIÓN
Como se ha ido comentando a lo largo de los resultados, los 
coeficientes estimados por el modelo en los análisis realiza-
dos, muestran signos acordes con la literatura y permiten 
cuantificar el impacto de las características que presentan las 
viviendas en sus precios. Atendiendo a la tipología de vivien-
da analizada, es el tipo ático el que muestra un precio de ven-
ta superior, respecto a la tipología piso, siendo el efecto más 
alto en la Marina Alta. La configuración urbanística de las 
ciudades hace que este tipo de viviendas sea relativamente 
escaso, además es frecuente que muestren características di-
ferenciadoras con respecto a otras viviendas (ocupar la últi-
ma planta de los edificios, tener unas mayores superficies, 
mejores vistas, o importantes terrazas), que el mercado valo-
ra y el modelo ha sido capaz de capturar.
En relación a las características interiores, el modelo asigna el 
impacto más relevante a la superficie construida y al número 
de baños. Por comarcas, los resultados obtenidos van en la 
misma dirección, siendo en el Bajo Segura y Alto Vinalopó 
donde el número de baños tiene el impacto más alto. La super-
ficie construida es más relevante en las comarcas de Alicante y 
Alcoy y menos en el Bajo Segura. En relación a otras caracterís-
ticas interiores de la vivienda, como son la existencia de terraza 
o aire acondicionado, los modelos están capturando un incre-
mento en el precio de venta, aunque no en todas las comarcas 
por igual, siendo no significativo en algunas de ellas.
Con respeto a las características exteriores, el impacto de to-
das ellas sobre el precio de venta es positivo, tanto en la esti-
mación global como por comarcas, siendo más importantes 
los efectos estimados por la existencia de ascensor, piscina y 
plaza de garaje. Las otras dos cualidades observadas, dentro 
de esta categoría, tienen un menor efecto sobre el precio. El 
resultado obtenido muestra que la comarca con menor rele-
vancia a tener ascensor es la del Bajo Segura, seguramente 
por la menor altura de sus edificios, mientras que la existen-
cia de piscina es más relevante en las comarcas costeras. Dis-
poner de plaza de garaje eleva el precio de venta por encima 
del 10%, con variaciones sustanciales entre comarcas. La 
existencia de jardín tiene un impacto sobre los precios algo 
inferior (entorno al 6%) y finalmente la existencia de trastero 
es la característica a la que el modelo asigna la menor influen-
cia sobre los precios. Con todo ello, se aprecia que las prefe-
rencias de los usuarios cambian según la comarca.
Con relación a la orientación, los parámetros estimados por 
los modelos muestran como las orientaciones sur y este son 
las mejor valoradas, mientras que las viviendas orientadas al 
norte o al oeste muestran precios más bajos.
En relación con la ubicación, y respecto a la comarca de Alican-
te, los resultados muestran una segmentación de precios entre 
la zona costera y la zona interior. La zona litoral del norte de la 
provincia de Alicante (Marina Alta y Marina Baja) es la zona en 
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prueba t y su significación estadística, intervalos de confianza 
al 95% de cada coeficiente beta, y los estadísticos de coline-
alidad (Tolerancia y VIF). En la última columna del mode-
lo se incluye la estimación del porcentaje de cambio de las 
variables ficticias, calculada como sugiere Kennedy (24) me-
diante la expresión [2].
A. ANExO
La Tabla A.1, amplía y complementa la Tabla 4 del documen-
to principal, recopila los datos detallados de los regresores, 
informando sobre los coeficientes betas no estandarizados 
con sus términos de error estándar, los betas estandarizados, 
Tabla A.1. Resultados de la estimación no segmentada para toda la provincia de Alicante.



























atico 0,105 0,012 0,040 8,608 0,000 0,081 0,129 0,933 1,072 11,06
duplex 0,078 0,016 0,022 4,736 0,000 0,046 0,110 0,903 1,107 8,10













es num_baños 0,288 0,007 0,257 43,273 0,000 0,275 0,301 0,556 1,799 -
num_dormit -0,047 0,005 -0,065 -10,016 0,000 -0,056 -0,038 0,465 2,150 -
m2constr 0,005 0,0001 0,284 44,537 0,000 0,005 0,005 0,485 2,061 -
terraza 0,073 0,006 0,058 11,400 0,000 0,060 0,086 0,757 1,321 7,57
aire_acond 0,084 0,006 0,065 12,948 0,000 0,071 0,096 0,793 1,262 8,76
armarios 0,028 0,007 0,022 4,334 0,000 0,015 0,041 0,737 1,357 2,84










s ascensor 0,275 0,007 0,199 40,140 0,000 0,262 0,289 0,798 1,253 31,65
jardin 0,055 0,008 0,037 6,493 0,000 0,038 0,072 0,594 1,685 5,65
piscina 0,218 0,008 0,167 27,387 0,000 0,202 0,234 0,531 1,884 24,36
plaza_garaje 0,091 0,007 0,068 12,861 0,000 0,077 0,104 0,711 1,407 9,52







norte -0,027 0,008 -0,016 -3,283 0,001 -0,044 -0,011 0,797 1,254 -2,67
sur 0,060 0,007 0,047 8,610 0,000 0,046 0,073 0,647 1,545 6,18
este 0,050 0,007 0,040 7,575 0,000 0,037 0,063 0,717 1,395 5,12







Marina_Baja 0,168 0,010 0,089 17,220 0,000 0,149 0,187 0,740 1,352 18,29
Marina_Alta 0,098 0,009 0,053 10,407 0,000 0,080 0,117 0,763 1,311 10,29
Bajo_Vinalopo -0,077 0,009 -0,041 -8,270 0,000 -0,096 -0,059 0,806 1,241 -7,41
Bajo_Segura -0,102 0,008 -0,066 -12,233 0,000 -0,119 -0,086 0,682 1,467 -9,70
Medio_Vina-
lopo
-0,466 0,016 -0,132 -28,510 0,000 -0,498 -0,434 0,912 1,097 -37,26
Alcoy -0,455 0,018 -0,116 -25,095 0,000 -0,490 -0,419 0,927 1,078 -36,57
Condado -0,347 0,052 -0,030 -6,684 0,000 -0,448 -0,245 0,991 1,009 -29,41
Alto_Vinalopo -0,390 0,029 -0,060 -13,300 0,000 -0,447 -0,332 0,970 1,031 -32,32
Notas: variable dependiente ln(precio); VIF Variance inflation factor. El coeficiente beta corregido se expresa en porcentaje y se obtiene mediante la expre-
sión [2] sugerida por Kennedy (24), representa el impacto sobre el precio ante un cambio de 0 a 1 en una variable ficticia, manteniendo constantes el resto de 
variables independientes.
